GUVERNUL ROMANIEI
PRIMUL — MINISTRU

Domnule presedinte,

In conformitate cu prevederile art. 111 alin. (1) din Constitutie,
Guvernul Romaéniei formuleazi urmatorul

PUNCT DE VEDERE

referitor la propunerea legislativd pentru modificarea si completarea Legii
nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii,
initiatd de domnul deputat Lucian Nicolae Bode (PD-L) impreuni cu un
grup de deputati din Grupurile parlamentare ale PSD, PD-L, PP-DD si
Minoritdtilor Nationale (Bp. 381/2013).

I.  Principalele reglementari

Initiativa legislativd reglementeazi amendarea unor dispozitii ale
Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii,
republicatd, cu modificarile §i completarile ulterioare, propunand, in
principal, /drgirea categoriei titularilor unor drepturi asupra terenului pe
care urmeazd si edifice, s modifice sau si desfiinteze o constructie, care
pot solicita autorizatia de construire sau desfiintare. Astfel, initiatorii
doresc ca, pe langa titularii unor drepturi reale, sd poatd solicita autorizatia
de construire sau desfiinfare a constructiilor si titularii unor drepturi de



creantd, dobandite, de exemplu, printr-un contract de inchiriere, astfel cum
se justifica in Expunerea de motive.

De asemenea, initiatorii urmiresc eliminarea obligativitatii
prezentarii unui extras de carte funciard in continutul documentatiei ce sta
la baza emiterii autorizatiei de construire sau desfiintare a constructiilor,
motivat de faptul ca ,, unele lucrari de cadastru si de carte funciard sunt
departe de a fi finalizate la nivel national”, precum si de ,, intdrzieri
majore in realizarea investitiilor pe teritoriul Romdniei” ca urmare a
documentatiei blocate ,, la nivelul diverselor autoritdti sau instante de
Jjudecatd”.

Totodatd, initiatorii redefinesc notiunea de , drept de executie a
lucrarilor de constructii”, astfel incat categoria drepturilor reale principale
sd includd si , dreptul de administrare, concesiune, drept real de
folosintd”.

I1. Observatii

1. Semnaldam faptul cd, in forma inaintatd de initiatori, solutiile
legislative preconizate pot crea premisele incadlcarii dreptului de
proprietate garantat de prevederile art. 44 din Constitutie, republicata,
potrivit carora ,, (1) Dreptul de proprietate, precum §i creantele asupra
statului, sunt garantate. Continutul §i limitele acestor drepturi sunt
stabilite de lege. (2) Proprietatea privatd este garantatd §i ocrotitd in mod
egal de lege, indiferent de titular. (...)".

Potrivit art. 136 alin. (5) din Constitutie, ,, (5) Proprietatea privata
este inviolabild, in conditiile legii organice.”

Dreptul de proprietate privata este acel ,, drept real principal care
conferd titularului sau atributele de posesie, folosintd si dispozitie asupra
bunului apropriat in formd privatd, atribute care pot fi exercitate in mod
absolut, exclusiv §i perpetuu, cu respectarea limitelor materiale §i a
limitelor juridice”.

Posesia, folosinta si dispozitia sunt cele trei atribute care alcatuiesc
continutul juridic al dreptului de proprietate privatd, atribute ce
configureazd puterea pe care proprietarul o are asupra unui bun si care
diferentiazd dreptul de proprietate de toate celelalte drepturi reale si de
creanta.

Or, in masura in care solutiile preconizate prin prezentul demers
legislativ acorda titularului unui drept de creanta aceleasi prerogative ca si



in cazul titularului unui drept de proprietate sau a altui drept real, acestea
pot aduce atingere dreptului de proprietate privatd ocrotit de Legea
fundamentala.

Mai mult, precizdm ca solutiile legislative propuse la pct. 5 vizeaza
extinderea categoriilor drepturilor reale principale, incluzind si dreptul de
administrare, concesiune, dreptul real de folosinta cu titlu gratuit, respectiv
accesiunea imobiliard, certificatul de atestare a dreptului de proprietate,
actul de expropriere.

Cu privire la acest aspect, precizim faptul cd dreptul de administrare,
de concesiune si de folosintd cu titlu gratuit sunt drepturi reale
corespunzatoare dreptului de proprietate si se constituie ca modalitati de
exercitare a acestuia. Conform dispozitiilor constitutionale cuprinse la
art.136 alin. (4), ,, Bunurile proprietate publicd sunt inalienabile. In
conditiile legii organice, ele pot fi date in administrare regiilor autonome
ori institutiilor publice sau pot fi concesionate ori inchiriate; de asemenea,
ele pot fi date in folosintd gratuitd institutiilor de utilitate publicd.”

Potrivit dispozitiilor art. 567 din Legea nr. 287/2009 privind Codul
civil, accesiunea reprezintd un mod originar de dobandire a proprietatii si
nu un drept real. Ea are ca efect nasterea unui drept de proprietate asupra
unui bun direct in patrimoniul dobanditorului.

Certificatul de atestare a dreptului de proprietate constati existenta
dreptului de proprietate.

Referitor la sintagma ,, actul de expropriere”, subliniem necesitatea
unei reexamindri, dat fiind faptul cd acest act poate fi: fie decizia de
expropriere a expropriatorului, fie hotararea judecatoreasca de expropriere.
De asemenea, subliniem faptul ca exproprierea semnificd cedarea dreptului
de proprietate privatd asupra unui bun si intrarea acestuia in proprietatea
publica a statului.

Avand in vedere cele anterior mentionate, considerdim cd masurile
preconizate trebuie s& fie reanalizate prin prisma dispozitiilor
constitutionale amintite si ale noului Cod civil.

2. Dispozitiile art. 557 alin. (4) din Legea nr. 287/2009 privind Codul
civil instituie regula dobandirii dreptului de proprietate asupra bunurilor
imobile prin inscrierea in cartea funciara, cu exceptiile prevazute de lege.
Aceste dispozitii trebuie interpretate prin coroborare cu prevederile art.877
din aceeasi lege, conform carora drepturile reale imobiliare tabulare se
dobéndesc, se modifica si se sting numai cu respectarea regulilor de carte



funciara, precum si cu cele ale art. 885 alin. (1) care consacrd regula
dobandirii dreptului de proprietate asupra imobilelor inscrise in cartea
funciara atat intre parti, cat si fatd de terti, numai prin inscrierea lor in
cartea funciard, pe baza actului sau faptului care a justificat inscrierea.
Tindnd cont de dispozitiile Legii nr. 287/2009, consideram ca
eliminarea obligativitatii prezentdrii unui extras de carte funciard, care sa
ateste situatia juridicd actuald a imobilului, din cuprinsul documentatiei ce
std la baza emiterii autorizatiilor de construire sau desfiintare, este de
naturd sid creeze o serie de situatii litigioase, precum si dificultdti in
interpretarea si aplicarea legii. In acest context, consideram ca solutiile
legislative trebuiau sd aibd in vedere atdt prevederile Legii nr.287/2009,
cét si pe cele ale Legii cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996.

3. Referitor la propunerea de a se introduce ca bazd pentru
autorizarea desfiintdrii sau construirii un drept de creantd asupra
imobilului, facem urmaétoarele precizari:

Dreptul de creantd este definit ca drept al uneia dintre persoanele
participante la un raport juridic, creditor, de a cere celeilalte parti, debitor,
sd indeplineascad obligatia de a da, a face sau a nu face ceva, pe care
aceasta din urma si-a asumat-o. Spre deosebire de dreptul real, dreptul de
creantd este un drept relativ, fiind opozabil numai uneia dintre persoane, ca
subiect al unui raport juridic cu un continut determinat, astfel ci el nu
poate fi baza unei autorizatii de construire sau demolare decat cu acordul
in format autentic specific al proprictarului.

Totodatd, avand in vedere natura diferitd, semnalim ca nu pot fi
tratate cumulat autorizatia de desfiintare si de construire, aceste doua acte
administrative de autoritate necesitdnd o tratare separatd, autorizatia de
desfiintare avind incidentd asupra dreptului de proprietate, atat asupra
constructiilor existente, cat si asupra terenului care poate face obiectul
dreptului de creantd, iar autorizatia de construire avand incidentd doar cu
privire la dreptul de proprietate asupra terenului.

De asemenea, precizdm cd, in conformitate cu prevederile Codului
civil (Legea nr. 287/2009), invocat in Expunerea de motive, comodatarul
are un drept (de creantd) de folosintd temporard si gratuiti asupra
terenului. Astfel, in baza art. 2156-Codul civil, comodantul poate cere
oricand restituirea terenului dacd dovedeste cd arc ,,0 nevoie urgentd si
neprevdzutd de bun”, atunci cand comodatarul nu si-a indeplinit obligatiile
sau prin decesul comodatarului. Imobilul trebuie restituit in natura sa



specifica si In starea in care a fost predat, dacd nu se stipuleaza altfel in
contract. Dreptul transmis prin contract este un drept de folosinta,
comodantul rdmane proprietarul bunului, iar comodatarul este un detentor
precar obligat la restituirea lucrului la termenul fixat, care poate face
cheltuieli pentru conservarea bunului, cheltuieli care dacd nu erau
previzibile, dar au fost urgente si nu au fost trecute in contract, are dreptul
sd-i fie rambursate de citre comodant.

Astfel, rezultd ca in baza unui drept de creantd nu se pot construi
decét constructii cu caracter provizoriu, cu acordul expres al comodantului
si cu specificarea conditiilor de existentd a acestor constructii in timp.

Reamintim ca dreptul de folosingd nu se poate intabula ca drept de
proprietate, ci doar se inscrie in Sectiunea B a Cartii funciare, iar pentru a
intabula, ulterior construirii, o constructie ridicatd pe un teren dobandit
prin contract de comodat, pentru care in cartea funciard apare un alt
proprietar, este nevoie de cel putin un drept de superficie (drept real si nu
de creanta).

I1I1. Punctul de vedere al Guvernului

Avand in vedere considerentele mentionate, Guvernul nu sustine
adoptarea acestei propuneri legislative.

Cu stima,

Domnului senator George — Crin Laurentiu ANTONESCU
Presedintele Senatului



